Bedarf es — wenn nicht die Gemeinschaftsordnung dies
regelt — eines Grundsatzbeschlusses in Umsetzung der
HeizkV zur Festlegung des Mafstabs zur Ermittlung des
verbrauchsabhingigen Anteils der Kosten?

- zugleich Anmerkung zu LG Stuttgart, Urt. v. 20.06.2018 = 10 § 47/17,
7MR 2018, 868 (in diesem Heft) |

Von Rechtsanwalt Dr. David Greiner,® Tubingen

1 b) Es muss festgelegt werden, nach welchem Mafistab

lisst hinsichtlich der Kos- der verbrauchsunabbingige Anteil ermittelt wird.
Die teilweise kaum verstandliche Regelung? diffe-
renziert zwischen Heiz- und Warmwasserkosten. Fiir
die Heizkosten gilt § 7 Abs. 1 HeizkV: ,Die iibrigen
[also die verbrauchsznabhingigen] Kosten sind nach
der Wohn- odexr Nutzfliche oder nach dem umbauten
Raum zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder Nutz-

Die Heizkostenverordnung
cenverteilung in der Helzungs- und Warmwasser-
kostenabrechnung (im Folgenden vereinfachend nur
noch: Heizkostenabrechnung) cinige Parameter zu den
Abrechnungsmafistiben offen. Soweit nicht schon die
Teilungserklirung Vorgaben enthilt, miissen die folgen-
den Festlegungen getroffen werden, damit eine Abreca-
nung gefertigt werden kann:

a) Es muss festgeiegt werden, "'fu WelChem Anteil die ) Der Aator ist Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungs-
Gesamtkosten verbrauchsabhingig (nach dem erfass- cigentumsrecht sowie fir Bau- und ‘Architektenrecht in Tiibingen. Sein

ten \Vérmeverbrauch der Nutzer) verteilt werden. § 7 Biiro hat die bellagten Wohnungseigentiimer im gerichtlichen Ver-
fahren vertreten.

Abs. 1 Satz 1 HeizkV erdffnet dafiir bekanntlich einen 1) Ausfithelich und kritisch z.B. Greiner, Wohnungseigentumsr
Rahmen zwischen 50 % und 70 %. 4 Aufl. 2017, § 8 Ra. 55 £
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fliche oder der umbaute Raum der beheizten Raume
zugrunde gelegt werden.” Fir die Warmwasserkosten
(genauer: fiir die Kosten der Wassererwirmung) 1st
gem. § 8 Abs. 1 HeizkV der verbrauchsunabhingige
Anteil ,nach der Wohn- oder Nutzfliche zu vertei-
len®; die fiir die Heizkosten vorgesehene Alternative
des ,umbauten Raumes” (ggf. nur der beheizten Réu-
me) steht hier nicht zur Verfiigung.

¢) Im Zuge der immer wieder aufkommenden Fragen
im Zusammenhang mit der Ermittlung der Kosten
des Heizungs-Betriebsstroms ist dieser Kostenfaktor
als weiterer Parameter ins Blickfeld getreten: Weil die
Gemeinschaft die Wahl hat, den Betriebsstrom durch
Unterzihler zu erfassen oder — wenn es keine gibt —,
eine geeignete Schitzmethode anzuwenden,? besteht
ein entspr. Entscheidungsermessen. Irgendjemand
muss diese Entscheidungen treffen.

2.

Hand aufs Herz: In kaum einer WEG gibt es einen
Grundsatzbeschluss zur Festlegung aller o.g. Parameter.
Der Anteil der verbrauchsunabhingigen Kosten (z.B.
30 : 70) wird oft schon in der Teilungserklirung be-
stimmt; dann eriibrige sich ein entsprechender Beschluss
(der allerdings gefasst werden kann, wenn die Vorgabe
der Teilungserklirung geindert werden soll). Einen Be-
schluss zur Festlegung des Mafistabs zur Ermittlung des
verbrauchsabhingigen Anteils gibt es nur hochst selten;
meistens werden ohne weiteres die Wohnflichen heran-
gezogen. Erst recht nimmt kaum eine WEG die Miihe auf
sich, die relevanten Flichen ausdriicklich durch Beschluss
festzulegen (sofern nicht schon per Teilungserkldrung
vorgegeben). Das ist meistens auch gut so, denn wenn
man hier zu rechnen und zu hinterfragen anfingt, &tfnet
man die sprichwértliche Biichse der Pandora und handelt
sich schnell Streitigkeiten ein. Aber diese Verwaltungs-
praxis (d.h. der Verzicht auf Grundlagenbeschliisse) steht
im Widerspruch zur héchstrichterlichen Rspr. Denn seit
dem , Heizkostenurteil“? ist bekannt, dass der BGH der-
artige Beschliisse verlangt, und eigentlich hitten alle Ver-
walter nach dem Bekanntwerden dieses Urteils das Thema
,Grundlagenbeschluss zur Heizkostenverteilung® auf die
Tagesordnung der nichsten Versammlung nehmen mis-
sen. Die einschligigen Urteilspassagen lauten:

_ Die Heizkostenverordnung gibt kein festes Abrech-
nungssystem voy, sondern nur eimen Rahmen (vgl. §§ 4,
5, 7, 8 HeizkV). Dieser Rabhmen muss von der Wobh-
nungseigentiimergemeinschaft erst durch Vereinbarung
oder Beschluss ausgefiillt werden, bevor eine Abrech-
nung nach der Heizkostenverordnung moglich ist. [...]
Die von den Wobnungseigentiimern zu treffende Ent-
scheidung iiber die Ausfiillung des von der Heizkosten-
verordnung vorgegebenen Rahmens betrifft die Frage,
wie die Wobnungseigentiimer die vorgeschriebene ver-
brauchsabhingige Abrechnung vornebmen, insbeson-
dere welchen der méglichen Verteilungsmafistibe sie
wablen. Insoweit bedarf es fiir eine Abrechnung auf der
Grundlage der Heizkostenverordnung einer Regelung
durch die Wobnungseigentiimergemeinschaft. [...]. Der
Beschluss ist auf Anfechtung fiir wnwirksam zun erkli-
rem, [...] wenn die Wohnungseigentiimer (noch) keine
der Heizkostenverordnung entsprechende Regelung

eingefiibrt haben. Dann miissten sie eine solche Rege-
lung nachholen, damit anf ihrer Grundlage die Heiz-
‘kosten verteilt werden konnen.*

Nimmt man den BGH beim Wort, muss ein Abrechnungs-
beschluss (teilweise) fiir ungiiltig erklirt werden, wenn €s
sur Heizkostenabrechnung keinen korrespondierenden
Grundlagenbeschluss gibt, der die oben erwihnten Para-
meter festlegt. Soweit ersichtlich, liegt mit dem Urteil des
Landgerichts Stuttgart nunmehr die erste verdffentlichte
Entscheidung vor, die dem BGH insoweit konsequent folgt;
wobei zu konstatieren ist, dass die Urteilsbegriindung sich
mit zitierenden Hinweisen auf das BGH-Urteil begniigt
und eine Auseinandersetzung mit abweichender Litera-
tur und Rspr. fehlt. Das LG Miinchen I hatte 2015 noch
gegenteilig entschieden: ,Die Abrechnung der Heizkosten
2 70 % nach erfasstem Verbrauch und 30 % Flache ist
auch — ohne entsprechende Vereinbarung oder Beschluss —
i WEG nicht zu beanstanden.“® Allerdings hatte im Fall
des LG Miinchen I der Kliger —anders als im besprochenen
Fall — offenbar nicht ausdriicklich das Fehlen eines Grund-
lagenbeschlusses geriigt, sodass es auf die Frage, ob ein sol-
cher erforderlich sei, nicht entscheidend ankam.

3.
Dem BGH und dem LG Stutrgart ist nicht zu folgen.

Die fiir ungiiltig erklirte Heizkostenabrechnung im Fall
des LG Stuttgart bewegte sich in dem von der HeizkV
vorgegebenen Rahmen und war demnach materiell recht-
mifig. Der vom BGH und vom LG Stutegart fiir maf-
geblich gehaltene Grundsatz, wonach die Abrechnungs-
maRstibe vor dem Beschluss der Abrechnung Gegenstand
eines separaten Grundsatzbeschlusses sein miissten, ist im
Gesetz nicht zu finden. Der BGH hat diesen Grundsatz
entwickelt, nachdem im Zuge der WEG-Reform erst-
mals die Méglichkeit bestand, durch Beschluss gem. § 16
Abs. 3 WEG den Verteilerschliissel fiir Betriebskosten ab-
weichend vom gesetzlichen Verteilerschliissel (Verhiltnis
der Miteigentumsanteile, § 16 Abs. 2 WEG) festzulegen.
Hier tauchte die Frage auf, ob es ausreicht, wenn der ab-
weichende Schliissel zu der betreffenden Position einfach
in der Jahresabrechnung enthalten ist und im Zuge des
Abrechnungsbeschlusses ,mitbeschlossen® wird. Das
verneinte der BGH mit folgender Begriindung:

, Die Abinderung eines Umlageschliissels nach § 16
Abs. 3 WEG muss transparent gestaltet werden; hier-
fiir geniigt es nicht, dass einer Abrechnung oder einem
Wirtschaftsplan lediglich der neue Schliissel zugrunde
gelegt wird. (...) Wirksame Beschliisse binden auch
Sondernachfolger (§ 10 Abs. 4 WEG). Eywerbsinteres-
senten kann zwar angesonnen werden, die Teilungs-
erklirung, die von den Wobnungseigentiimern getrof-
fenen Vereinbarungen und die gefassten Beschliisse
einzuseben, nicht aber, dass sie iiberpriifen, ob der in
Wirtschaftsplinen und Abrechnungen zugrunde geleg-
te Schliissel dem bislang geltenden Schliissel entspricht.
Daber muss die Neuregelung des Kostenverteilungs-

2) BGH v. 03.06.2016 - V ZR 166/15, ZMR 2017, 76, Ra. 14.

3) BGH v. 17.02.2012 - V ZR 251/10, ZMR 2012, 372, Rn. 8, 9. Dem
BGH folgend z.B. LG Itzehoe v. 15.04.2014 — 11§ 32/13, ZMR 2014,
909, Ra. 8.

4) LG Miinchen 1v. 02.11.2015 -1 §19287/13, ZMR 2016, 141.
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schliissels so gestaltet werden, dass sie emem verstin-
digen und unbefangenen Leser bei der Durchsicht der
Beschlusssammlung obne weiteres aunffallen muss. )

Die Uberlegungen des BGH sind nicht zwingend,® viel-
mehr hitte man durchaus auch gegenteilig entscheiden
konnen. Man kann die Sache namlich auch so sehen, dass
it dem Beschluss einer Jahresabrechnung inzident die
Abrechnungsmafistibe — soweit sie per Beschluss disponi-
bel sind — mitentschieden werden. Fiir den (Normal-)Fall,
dass es keinen Grundlagenbeschluss gibt (sodass mit der
Beschlussfassung keine Anderung einmal bestimmter Ab-
rechnungsmafistibe verbunden ist), wird diese Sichtweise
in Bezug auf die Heizkostenabrechnung trotz des ent-
gegenstehenden BGH-Urteils bspw. von M. Schmid und
Becker fiir richtig gehalten.”) Jeder Wohnungseigentimer
konnte nach dieser Sichtweise in einer Wohnungseigen-
tiimerversammlung im Zuge der Besprechung des TOPs
»Jahresabrechnung® Antrige zu den Betriebskosten-Ver-
teilerschliisseln stellen. In anderen Worten miisste niemand
es hinnehmen, dass die Gemeinschaft gedankenlos beson-
dere Verteilerschliissel beschliefit, weil jeder die Befassung
mit dem Thema der Verteilerschliissel durch eigene An-
trige erzwingen konnte. Der BGH hat aber nun einmal
abweichend entschieden, und zumindest ist das Ergebnis
auflerhalb der Heizkostenabrechnung auch praktikabel.
Die tragenden Uberlegungen des BGH-Urteils passen aber
nicht fiir die Verteilerschliissel der Heizkostenabrechnung;
insoweit ist das Ergebnis auch nicht praktikabel. Denn bei
den Heizkosten gilt fiir die Verteilung —anderes als bei den
{ibrigen Betriebskosten — gerade nicht der , Auffangtatbe-
stand“ des § 16 Abs. 2 WEG. Ein Sondernachfolger kann
der Teilungserklirung deshalb von vornherein nicht (oder
allenfalls teilweise) entnehmen, wie die oben erwihnten
Parameter (Verteilerschliissel) der Heizkostenabrechnung
festgelegt wurden. Hierzu ein Beispiel:

Im besprochenen Fall des LG Stuttgart sei Ende 2016 ein
neuer Eigentiimer in die Gemeinschaft eingetreten. Der
Beschluss-Sammlung konnte er vor dem Kauf keinen Be-
schluss zu den Parametern der Heizkostenabrechnung
entnehmen, weil es diesen Beschluss nicht gibt. Als ihm
2017 die Jahresabrechnung 2016 iibersandt wird, sieht er,
welche Verteilerschliissel der Heizkostenabrechnung zu-
grunde liegen. Welches Vertrauen des Erwerbers konnte
und sollte hier geschiitzt werden? Es gibt mangels Be-
schluss keine ,fix und fertig® vorgegebene Kostenver-
teilung, auf die er beim Erwerb hitte vertrauen kénnen.
Wenn er sich dafiir interessiert hitte, welche Verteiler-
schliissel bei der Heizkostenabrechnung zur Anwendung
kommen, hitte er sich vom Verkiufer die letzte Jahres-
abrechnung geben lassen kénnen; und wenn er die darin
angewandten Verteilerschliissel fiir anderungsbediirftig
gehalten haben sollte, hitte er Anderungsantrige stellen
kénnen. Ein Argument, die Jahres- bzw. Heizkostenab-
rechnung mangels Existenz eines Grundlagenbeschlusses
anfechten zu konnen, kann aus dem Gesichtspunkt des
Erwerberschutzes nicht hergeleitet werden.

Die Folgen der Rspr. des BGH und des LG Stutigart sind
gravierend.

Auf Basis dieser Rspr. diirften die meisten Abrechnungs-
beschliisse (eine Schitzung von 99 % erscheint nicht
{ibertrieben) anfechtbar sein. Will eine Gemeinschaft sich
nicht die Blofle einer Anfechtung geben, kann sie keine
Jahresabrechnung beschliefen, solange kein Grundlagen-
beschluss zu den Parametern der Heizkostenabrechnung
gefasst wurde. Aber wie geht es weiter, wenn hierzu kein
Beschluss zustande kommt, weil bspw. der Mehrheits-
eigentlimer seine Mitwirkung verweigert? Dann muss
die Abrechnung unterbleiben; die in § 28 WEG enthal-
tene Abrechnungspflicht wird unterlaufen. Denn anders
als bei den iibrigen Betriebskosten greift — wie erwihnt
~ eben gerade kein ,Auffangtatbestand®. Die Blockade
liefe sich nur 16sen, indem ein Eigentiimer das gericht-
liche Verfahren der Beschlussersetzung betreibt, um den
fehlenden Grundlagenbeschluss in Geltung zu setzen.
Wenn aber dieser Beschluss mit gerichtlicher Hilfe in die
Welt gesetzt ist, kann die WEG fiir die Vergangenheit
trotzdem keine Abrechnung beschlieffen, ohne gegen das
in § 6 Abs. 4 Satz 2 HeizkV verankerte Riickwirkungs-
verbot® zu verstofRen. Es gibt aus diesem Dilemma keinen
schlussigen Ausweg.

4.

Die vorstehend skizzierten negativen Folgen des Urteils
des LG Stuttgart bzw. des BGH- ,Heizkostenurteils”
sind nicht zu rechtfertigen. Ja, man mag es bedauern,
dass die von der HeizkV eroffneten Gestaltungsspiel-
riume, die eigentlich die Wohnungseigentiimer durch
Beschluss ausfiillen sollten, in der Praxis vom {ersten)
Verwalter oder vom Messdienst entschieden werden.
Der Verfasser hat es bei Abrechnungspriifungen selbst
mehr als einmal erlebt, dass ihm auf Nachfrage niemand
sagen konnte, wer die Abrechnungsmafistabe der Heiz-
kostenabrechnung oder die der Verteilung zugrunde lie-
genden Wohnflichen vorgegeben hatte. Messdienstleis-
ter und Verwalter teilen dazu typischerweise nur mit,
so habe man in dieser Gemeinschaft ,,schon immer ab-
gerechnet. Aber trotzdem: Niemand ist benachteiligt,
wenn die WEG eine Abrechnung beschliefit, die sich im
Rahmen der Heizkostenverordnung bewegt.? Wer mit
dem einen oder anderen Maflstab nicht einverstanden
ist, kann einen Anderungsantrag stellen und versuchen,
die Eigentiimermehrheit zu einer anderen Festlegung zu
bewegen.

5) BGH v. 09.07.2010 - V ZR 202/09, ZMR 2010, 775, Rn. 16.

6) Krit. z.B. T. Spielbauer, in: Spielbaner/Then, WEG, 3. Aufl. 2017,§ 16
Rn. 22, nach dessen Meinung ,.ein gesonderter Beschluss nicht in jedem
Fall zwingend ist”.

7) M. Schmud, ZWE 2012, 214; Birmann/Becker, WEG, 13. Aufl. 2015,
§ 16 Rn. 67.

8) Wortlaur: ,Die Wahl der Abrechnungsmafistibe [...] bleibt dem
Gebiudeeigentiimer iberlassen. Er kann diese fiir kiinftige Abrech-
nungszeitraume durch Erllirung gegeniiber den Nutzern dndern.”

9} So auch Becker, ZWE 2017, 44, in Bezug auf dic Ermittlung des
Betriebsstroms: ,Diese ,Vorauswahl® [des Verwalters] bestitigen die
Wohnungseigentiimer durch den Beschluss der Jahresabrechnung.
Entspricht die Auswahl der Schitzmethode nicht ordnungsmifliger
Verwaltung, ist der Beschluss der Jahresabrechnung in diesem Punkt

anfechtbar.”




